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الملخص

Text
مقترح لكود عام للصيانة الحديثة تحوى الورقة البحثية على 

ذلك الكود فى ألزام الجهات المعنية فى واهمية لعامةاللمبانى

كيفية التعامل مع المبانى حال صيانتها 

؟الطرق والمواصفات التى تتم ماهى -

على للحفاظ التخصصات والأشتراطات الواجب أتباعها ماهى -

؟المبانى 

بهم فى عمل الصيانة والتدخل لحل الأستعانة هم الواجب من -

. المشاكل؟

.عرض نماذج لحالات من المبانى تأثرت بعدم صيانتهاويتم 

الغرض من هذه الورقة هى رفع الوعى وحث المواطنين والهيئات 

.على استخدام اساليب ونظم الصيانة الصحيحة وأتباعها
OMAINTEC 2



المقدمة

Text
العقاريةالثروةعلىللحفاظضرورىأمرهىللمبانىالصيانةأن

هدفوهذالهمكريمةحياةوتحقيقلساكنيهالمبنىتأمينوأيضا

حاكمةوقيودضوابطوضعهوالكودمنالغرضوأن.أساسى

الثروةهذهتتدهورلاحتىألزاميةبطريقةالعامةالمبانىمعللتعامل

هماوالتشغيلالصيانةانوحيث.لهاالخاطىءالتعاملحالةفى

تسمحالتىبحالتهاالمبانىعلىالحفاظفىعنهمالايستغنىزراعان

وكانالقيمةذاتللمناطقبالنسبةوكذلكبهاالعيشمنلساكنيها

المنظومةهذهنقودأنالصيانةفىالمتخصصوننحنعلينالزاما

لوضعالمدنىوالمجتمعأساساالتنفيذيةالجهاتمعمتعاونين

منتطويرهاتممنطقةكلبهتلتزمكمنهجوالتشغيلللصيانةمنظومة

.للأنفاقوترشيداالتطويرهذاأستدامةأجل
OMAINTEC 3
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ميزانياتوعملالكفاءةورفعتطويرمنماتمومراعاة

ولكن.للصيانةميزانياتتدبيروكيفيةجدوىودراسات

منتأتىبأنهاالصيانةمنظومةتوضيحهوعملهمايمكن

وأنوتعظيمهاالموجودةالأمكاناتمنالأستفادةخلال

فرصمنوتذيدالعائدمنترفعالتطويرمنالفرصمكامن

ورفعالتطويرعلىالحفاظاستدامةمنلابدولكنالأستثمار

ةيكونيتبعللصيانةكودوجودمنلابدهناومنقيمته

اداءلقياسوموضحاالتعامللكيفيةصحيحمرشدا

تخصاصتهابجميعالعناصر
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على تشغيلهاالعامة ويعمل كود يحدد ويصون المبانى لايوجد 

ن كما ان التطبيق لهذا الكود يعزز من فهم وتنفيذ للوائح البناء والقانو

باب وحفاظا على البيئة و يمكن لمستخدم الكود  تعلم كيفية التقييم أس

ل متطلبات الصيانة والتشغيل وتطبيقها بطريقة لإنتاج مستوى مقبو

.من الأمن والسلامة للمبانى العامة والمبانى التراثية 

يمكن استخدام هذا الكود كأداة لممارسة المهندسين المعماريين 

والمهندسين والبناء والجهات التنظيمية التي تتعامل مع المباني 

..التاريخية وغيرها من المباني القائمة

يبدأ الكود بنظرة عامة على تاريخ الكودات في الولايات المتحدة ، مع 

تطوير . التركيز على الأحداث والشروط وراء التنمية  من اللوائح

الحاليةأحكام الكود 

:لمشكلةا



Text

OMAINTEC 6

بعد هذه الأقسام هو استكشاف المنطق . المباني هي أيضا مفصلة

: هناك نوعان من العوامل التي تدفع هذا المنطق. وراء أحكام الكود

.قابل للتغيير ودائم

.العامل المتغير هو شغل ، والاستخدام الذي يتم وضع المبنى

الإشغال مهم لأنه يؤثر على المخاطر المحتملة داخل المبنى أيضًا

ليس كل مبنى . مثل عدد وكثافة الأشخاص المعرضين للخطر

مناسب لكل شخص

قد يثبت شغل خاص أنه غير اقتصادي في بعض المباني. الإشغال
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شغل خاص قد يملي الاختيار، بسبب قيود الكود ؛ في حالة المباني 

.مستوى غير مقبول من التغيير

تشمل العوامل الدائمة موقع المبنى على الممتلكات ، ونوع البناء 

. والمواد والبناء وحجم المكونات

معلومات البناء . وتناقش مبادئ  الكود تنظيم المباني القائمة

الأساسية ،

الصيانة والتشغيل وأساليب الحقوق غير المطابقة ، ونهج التعامل 

المجال الإجباري ومنطقة العمل وطرق الامتثال للأداء يتم . مدرجة

كل طريقة من طرق الامتثال يوصف . تحليل كود البناء القائم الدولي

ت فيما يتعلق بتطبيقه على حالات معينة ، مثل الإصلاحات ، التعديلا

. ، وتغيير الإشغال
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:تعريفات ومفاهيم

المتغيرات –المجال الأجبارى –المفهوم الأقتصادى 

النوعية 

العلاج الأحترازى–

الرئيسى لهيئة الكودالمخطط 

ما هي صيانة المبنى؟• 

ما هو بناء الصيانة؟• 

ما هي ادارة صيانة المرافق؟• 
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طبقا عمارية وتسجيل كل المفردات الم( سجل عينى) تكويد قاعدة بيانات شاملة ودقيقة للمبانى. 1

.لتواريخها

.تقييم الأداء لكل عنصر معماريا وأنشاءيا وتقييم عمره الأفتراضى. 2

.رصد لمراحل الصيانة التى تمت سابقا من ترميم أو صيانة. 3

(.وماتيةمعلقوائم ) الملاحظات وتسجيل   عمل منهاجية لخطط الصيانة الدورية والتصحيحية . 4

.برامج المساعدة لدرء الأخطار ووضع الخطط البديلة. 5

.تكوين فريق الخبراء للمتابعة والمراقبة الدائمة. 6

.اجقاعدة بيانات لمقاولى الترميم المتخصصين للأستعانة بهم وقت الضرورة والأحتي. 7

ن بها فى أرشيف شامل وكامل للرسومات والحلايا زالزخارف التى تم التعامل معها حتى يستعا. 8

..أى ترميم وصيانة جديدة

.متابعة برامج الصيانة وعمل تقارير أسبوعية وشهرية لرصد أى تغييرات. 9

عمل برامج توعية ولقاءات جماهيرية مع أهل المنطقة والمجتمع المدنى لابراز أهمية . 10

الصيانة ودورها والمساوىء التى يمكن تلافيها عند التصرف الخاطىء؟

ين تشكيل لجنة من مجلس الأمناء للمنطقة والخبراء وممثلى المجتمع المدنى ومتخصص. 11

الصيانة

-:تأتى المنظومة الشاملة لأستدامة الصيانة والتشغيل من خلال خطط وبرامج على النحو الأتى
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انىكود الصيانة للمب

المواصفات 
الاساسية

اساليب التدخل

وسائل التعامل 
لوأمكانبات التواص

الاشتراطات العامة الأحتياجات الواجب
أتباعها
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انى العامة أعمال الصيانة والتشغيل لأعمال المياة والصرف الصحي  فى المب: الباب الساابع 

مبانىأقتصاديات الصيانة والتشغيل لل: الباب العاشر

أعمال الصيانة والتشغيل فى الاعمال الكهربائية والميكانيكية  :  الباب السادس

لمبانى أدارة عمليات الصيانة والتشغيل  ل: البااب التاسع
ل للمبانىأقتصاديات الصيانة والتشغي: والمرافق العاشر

أعمال الصيانة والتشغيل والأمن :  لباب الثامنا
.والسلامة للمبانى العامة 

للمبانى العامةديجرام مقترح لأبواب الكود العام للصيانة الحديثة 
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عليهاعامليتالتىالمبانىونوعيةالمبانىعلىالكودتطبيقكيفية

.الكود

فيمايالمبانوتشغيلبصيانةالاشتراطاتهذهتختص:المجال١-١

حدىعلىمنطقةلكلالتعاملوحـدودالداخليـةبالبيئةيتعلق

.مستوىالأختياروكيفيةالمختلفةومستوياتهاالصيانةأهمية1-2

.العامةللمبانيالحديثةوالتشغيلالصيانةأساليب1-3

.العملخطةوتحديدالعامةالمبانيمعالتعاملمنهجية1-4

المبانى العامة على المستوى الحديثة مع خلفيات عن الأكواد التى تعاملت فى التشغيل والصيانة : الباب الأول 

. الدولى والأقليمى
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العامةللمبانىوالصيانةالتشغيللاستماراتتسجيل2-1

.عاملمبنيالصيانةمشروعلأعدادالفنيالتقريرمحتويات2-2

العامةالمبانيعنحالةتقربرإعداد2-3

.التراثيللمبنىالمعماريالطابعتحديد2-4

.التراثيةللمبانيالمعماريلتوثيقا2-5

البناءوطريقةالأنشاءنوعتحديد2-6

الحلياتوتفاصيلالنهوموادتحديد2-7

حديثةباساليبالمبانيفيالتدهورمظاهررصد2-8

المبانيلهاتتعرضالتيالأخطار2-9

.العناصرلتلفتؤديالتيالعوامل2-10

للمبنىالشاملةالبياناتوحفظالمعلوماتتسجيل:الثانيالباب
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نةالصياأسلوبومعرفةبالمبنىعنصركلحالةتحديد3-1

.العينىسجلهأوللمبنىالبياناتلقاعدةطبقابهالخاص

ةدراسوعملالعنصرحالةوتصنيفوتحديدالأداءقياس3-2

.لهتفصيلية

مماتكلفيهويذكرالراهنةالحالةفىالعنصرمواصفات3-3

.والأختباراتبالصورمدعمسابقا

العامةللمبانىوالتشغيلالأداءتقييم:الثالثالباب
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لإنشائيةاللأعمالالحديثةوالتشغيلالصيانةأساليب:متطلبات4-1

.المستخدمةالطرقمذكورللمبنى

.وتأثيراتهواشكالهالمبانيفيالتلفمظاهر4-2

واليرامجالبيانيةالرسوماتخلالمنللمبانيالأنشائيالتقييم4-3

.الحسابية

مالترميأساليبتوضيحمعالأنشائيوالتدعيمالترميم4-4

.المختلفة

.المنفذونمستوىوتحديدللتنفيذعامةاشتراطات4-5

.المبانىفىالأنشائيةللأعمالوالتشغيلالصيانةأعمال:الرابعالباب
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.والزخرفيةالمعماريةالعناصرمعالجة5-1

–الأرضيات–الأعمدة–الرخميةالدفيات)الرخاميةالأعمال5-2

.(....التجاليد

.الجصيةالشبابيكوالجصيةالأعمالمعالجة5-3

الخشبيةالأعمالمعالجة5-4

الحجريةالأعمالمعالجة5-5

المعدنيةالأعمالمعالجة5-6

الدقيقالترميمفىالصيانةمنهاجيات5-7

.للمبنىالمعماريةللأعمالوالتشغيلالصيانةأعمال:االخامسالباب



18

يعد الصرف الصحى من العوامل والأسباب الرئيسية فى تدهور حالة 

المبانى 

وعناصر الصرف الصحي شبكات مظاهر التدهور في 6-1

الرطوبة فى الأساسات وأرضيات وأسطح المبنى أعمال العزل ضد 6-2

غرف –خارج وداخل المبنى )أعمال شبكات المياة والصرف الصحي 6-3

(  خزانات المياة العلوية والأرضية -تصريف   مياة الأمطار–التفتيش 

والأشتراطات الخاصة بها

مصدر مياة –سلالم الهروب –حنفيات الحريق ) شبكات الحريق 6-4

(الحريق

الأشترطات الواجب أتباعها في أعمال التغذية والصرف والعزل 6-5

بالمباني 

أعمال الصيانة والتشغيل لأعمال المياة والصرف الصحي  فى المبانى: الباب السادس 
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وتشغيلها وأساليب صيانتهاالمصاعد 7-1

أساليب الصيانة والتشغيل للسلالم المتحركة 7-2

صيانة وتشغيل أعمال التكييف 7-3

صيانة وتشغيل أعمال الأضاءة  واللافتات فى المبانى7-4

. نماذج لأعمال الصيانة والتشغيل  للمبانى 7-5

صيانة الطلمبات المرتبطة بالخزانات 7-6

التيار الخفيف و شبكات الأنذار ضد الحريق والسرقة صيانة7-7

أعمال الصيانة والتشغيل فى الاعمال الكهربائية والميكانيكية  :  الباب السابع
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ه هام جدا فى الكود ان يتم مراعاة وسائل الأمن والسلامة لساكني

.وأيضا لمن يقوم بأعمال الصيانة وتأمين مسارهم

ره تحديد الأسلوب الأمن للحفاظ على سلامة المبنى وعناص8-1

.الميكانيكية والكهربائيةمن خلال الوسائل 

.المسارات الامنة للقيام باعمال الصيانة ومواصفاتها8-2

نى بالمبالمناطق الغير امنة  والمحظور التعامل معها تحديد 8-3

.  وكيفية صيانتها

.امةالعللمبانىالحديثةوالسلامةوالأمنوالتشغيلالصيانةأعمال:الثامنالباب
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والصيانةالتشغيلبرامجفىالعملمنهجية9-1

الفعالءوالأداالوظيفةلتحقيقالفعالةوالصيانةالتشغيلبرامجتمثل9-2

.والمرافقللمنشئات

.الموارداستهلاكوترشيدالتشغيلاقتصاديات9-3

ادارةفىالحديثةالمنهجياتتطبيقوالصيانةللتشغيلفعالةبرامج9-4

Asset)الأصول Management)المرافقوادارة(Facility

Management)الاستدامةومبادئ(Sustainability Measures)

Portfolio)والمشاريعالبرامجحافظاتادارةمنهجيات9-5 &

Program Management)معلوماتلنمذجةالتقنيةالوسائلواستخدام

Building)والمنشئاتالمبانى Information Modeling – BIM

والمرافقالعامةللمبانىوالتشغيلالصيانةعملياتأدارة:التاسعالباب
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علىذلكوانعكاسالأقتصادىالعاملأهميةالبابهذايتناول

المصروفاتوخفضالأستدامةحيثمنالصيانة

الزمنىبالعمرمرتبطةللعناصرالصيانةاعمالتكلفة10-1

.عنصرلأىبهالمسموح

.الاسعارومرادفاتالصيانةموادمواصفات10-2

اديةالأقتصبالجدوىوأرتباطهاالمختلفةالصيانةأساليب10-3

للمبانىوالتشغيلالصيانةأقتصاديات:العاشرالباب
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ة رادا
تمويل 
الصيانة

الخبراء 
فى ادارة 
الصيانة

المرافق 
المطلوب 
صيانتها

أدارة عملية 
التنفيذ

أحتياجات

ومتطلبات صيانة  
المبنى
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الأصولقيمةتعظيم-1ف

الأصولقيمةتمديد-2

الحياةدورةتكاليفتقديرمنظوردمج-3

والصيانةالتشغيلتكاليفخفض-4

لهاالمخططغيروالأحداثالمخاطرتخفيف-5

الرضاوزيادةالمرفقمستخدمخبراتتعزيز-6

والصيانةالتشغيلتمويلمستوياتوضمانإنشاء-7

نوالخارجييالداخليينالموظفينقدراتتعزيزعلىباستمرارتعمل-8

"العملاءحولتتمحور"LEANتشغيلنموذجتقديم-9

الدوريةالصيانةأهميةعلىالتواصل-10

والقدرةالمناسبةالتوظيفمستوياتضمان-11

التنفيذوقفتكاليففيالنظر-12

Oأهدافيلييما & Mالمهمةوالاعتباراتالمحتملة:
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الكودلمخالفةالحاكمةالتشريعات:عشرالحادىالباب

يتناول الكود فى هذا الباب وضع تشريع حاكم من خلال 

الجهات التنفيذية لوقف أعمال الصيانة الخاطئة أو 

مخالفتها عن طريق تشريع يحدد الجزاءات الخاصة 

بالمخالفة له<
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ةعمليات الصيان

40-60%

يم والتصمالتخطيط
والتنفيذ

10-20%

أدارة 
الأصول

10-
20%

جديد تشمل التكاليف الإجمالية لدورة الحياة التصميم المبدئي والبناء والعمليات والصيانة والت

٪ من تكاليف دورة حياة 80فإن . والهدم (O& M )المرفق مرتبطة بعملية التشغيل والصيانة 
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المعنيةالحهاتمنأعتمادهبعدالمبانىعلىالحديثةللصيانةالمقترحالكودعمليسرى

-:الأتىمرعاةتطبيقهعندويراعى

صاتالتخصجميعفىمتخصصفريقبهاالتطبيقعلىالمسؤولةالجهةتكونأن1.

والتشغيلالصيانةمجالفىوخبرةدرايةوعلى

اولهالمعنيةبالجهاتمدرجةالصيانةأعمالبتنفيذالقائمةالشركاتتكونأن2.

المجالفىخبرةسابقات

ومدرجالمجالهذافىأستشارياالصيانةعملياتعلىالقائمالمهندسيكونأن3.

.كمتخصصبالنقابة

موجودهوكمااللازمةوالاختباراتوالسلامةالامنومعاييراسسمرعاةيتمأن4.

المقترحبالكود

اتوالكشوفالاداءومعدلاتحالتهتوضحللمبنىحالةوبيانوثيقةوجودأيضا5.

.عليهالدوريه

أشتراطات أساسية ومعاونة للكود
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الكفاءاتوLEANمنهجيةوالمالرأسوتخطيطلميزانيةوأهدافاستراتيجية

يبوالتدرالتعليموالأدواتالتقنياتدعموالأنشطة،التجاريةالعمليات،المتعددة

توصيات(KPIs)الرئيسيةالأداءمؤشرات/القياساتمؤشراتوالدعموخدمات

O-المشروعإدارةالتصميم & M

–والصيانةالمرافقعمليات

-:علىوالصيانةالتشغيلتخطيطعملياتتشتملو

(RPAM)الأصولوإدارة(RPI)العقاريةالممتلكاتجرد-1

(CAFM)الحاسوببمساعدةالمرافقإدارة-2

(CMMS)الحاسوببمساعدةالصيانةإدارةأنظمة-3

شاملوصيانةتشغيلدليل-4

والصيانةالتشغيلتخطيط-5

إضافيةموارد-6

:يليماوالصيانةالتشغيلتخطيطاعتباراتتشمل
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لمقابلهاالمخططالصيانةلصالحالمحدودةالمواردتخصيصتحديدإن

صيانةالتكاليف،المتوسطفي.منظمةلأيالأساسيالهدفهوالتصحيحي

3x)أكثرأومرات5إلى3بينماتتكلفالتصحيحية - 5x)+،منأكثر

ماتالخدأوبالعملالمرتبطةالاضطراباتتشملولا،لهاالمخططالصيانة

.(إلخ،جالإنتا،الصحيةالرعاية،التعليم)المرافقفيتنفيذهايتمالتي

لىإلهاالمخططللصيانةصحيحبشكلالأموالتخصيصيؤديأنيمكن

علىيةالكلالسلبيةوالتشغيليةالماليةالتأثيراتمنكبيربشكلالحد

،المؤسسة

دوثلحالسلبيوالتأثيرالتكرارمنالحدفيلهاالمخططالصيانةتساهم

والصيانةالتشغيلتكاليفتقليلوبالتاليالتصحيحيةالصيانةعمليات

.العامة
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الشاغليناتحادقانونتفعيلعدمبسببتتكررالمبانيانهيارات

الحقيقة الغائبة فى عقارات مصر.. الصيانة

تحقيقات وملفات

201214:07سبتمبر 25, الثلاثاء

بهللالتزامكوديوجدولابالصيانةالقيامعدمعنعنالناجمةالمشاكلمننماذج

https://alwafd.news/%D8%AA%D8%AD%D9%82%D9%8A%D9%82%D8%A7%D8%AA %D9%88%D9%85%D9%84%D9%81%D8%A7%D8%AA
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.نقرأ نفس العبارات.. والموت كانت رائحته متشابهة.. الخبر متكرر

..  عقارات بالإسكندرية4سنوات فى حادث سقوط 4سكندرياً بينهم طفل عمره 15مصرع 

مصنع ملابس .. آخرين5عاملاً وإصابة 12انهيار عقار حديث الإنشاء ومصرع 

انهيار منزلين بالإسكندرية .. آخرين9عاملاً تحت أنقاضه ويصيب 26بالإسكندرية يقتل 

6مصرع .. بحادث انهيار عقار الساحل9وإصابة 4مصرع .. آخرين11وإصابة 3ومصرع 

سقوط .. مفقودين تحت الأنقاض4في انهيار عقار بمنطقة الخلفاوي بشبرا وجار البحث عن 

جثث من تحت 6استخراج .. آخرين5عقار بالمحلة الكبري يسفر عن وفاة فردين وإصابة 

ما سبق كان معظم عناوين الأخبار التي تصدرت وسائل الإعلام .. أنقاض منزل في سوهاج

المسموعة عما شهدته مصر من تعدد حوادث انهيارات العقارات المخالفة أو الصادر بشأنها 

قرار إزالة لم تنفذ، لينتهي بها الحال إلي السقوط فوق رؤوس قاطنيها؛ والغريب أن كثيراً 

« قديمة»من العقارات المنهارة لا تحمل لقب  ، بل هي حديثة الإنشاء «للسقوطآيلة »و

لحظة وأخرىوينتظر كل منها المصير المأساوي بين 
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ليات البناء والتشييد أرجعوا تضخم المشكلة إلي هذا الحد للفساد المستشري في المحاء خبر

وانتشار الرشوة والمحسوبية وعدم تطبيق القانون؛ كما أن قطاع الإسكان يواجه تحديات 

انون كثيرة أهمها زيادة المباني المخالفة أو البناء بدون ترخيص وتعلية الأدوار بالمخالفة لق

البناء وكثرة المناطق العشوائية؛ إضافة إلى الإهمال فى صيانة شبكات البنية التحية 

وانتهاء العمر الافتراضى لها؛ فضلاً عن أن معظم المرافق لا تتحمل الكثافة الزائدة عن 

ح القدرة الاستيعابية؛ مما يترتب عليه العديد من الانهيارات للمبانى والمرافق وإزهاق أروا

الأبرياء

حافظةمالإسكانبمديريةالفنيالمكتبعاممدير-الصبورعبدحسنيمنارالدكتورة
بأكاديميةةللهندسالعاليبالمعهدالمدنيةالهندسةقسمورئيسالتدريسهيئةوعضوالقاهرة
حيث؛(السكنيةالمبانيعيوب)عنوانتحمل(2012)الفترةخلالدراسةأعدتطيبة؛
قائهلبوالضامنالزمنمنالسكنيالمبنيعليالمحافظالعنصرهيالصيانةأنأكدت
 ً ً سليما .الافتراضيعمرهفترةطوالمتماسكا
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ً للصيانةأنالدراسةوتذكر تلزمالتيالوقائيةالصيانةأهمهاعديدةأنواعا

فبهدالمبنيعناصركافةعليمناسبةزمنيةفتراتعليالدوريالمرور

نةالصياأما.خطرهيستفحلأنقبلومعالجتهخلللأيالمبكرالاكتشاف

ناصرعفيتظهرالتيوالعيوبالخللبإصلاحاتالقيامتعنيفهيالعلاجية

.ومكوناتهالمبني

والإداريةالتشريعيةالجوانبدراسةبأهميةالدراسةوأوصت

ً للأرواححمايةوالتمويليةوالاجتماعية الثروةعليوحفاظا

املمتكإدارينظامبإنشاءوشاملجذريلعلاجووصولاً العقارية؛

ثمومنةالصيانمجالفيجيدةأداةليكونالسكنيةالمنشآتلصيانة

يانةوالصوالترميمالإصلاحفيسواءالإسكانيةالخدماتتحسين

وأولويةالقادرينلغيرالمتقدمةبالدولاسترشاداً 


